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摘 要 
为加强存量房税收征管，促进行业健康发展，提高二手房交易环节计税价格
的客观、公正、合理性，保障二手房买卖双方合法权益，营造依法、公平纳税的
良好环境，确保房地产税收应收尽收，促进财政收入稳定增长，迫切需要设计一
套完整、可行，具有科学评估方法与现代化技术手段相结合的二手房交易价格评
估信息系统。根据二手房买卖及信息管理上的需求，本系统将对二手房交易计税
价格上产生的纠纷提供解决方案，实现针对二手房交易计税价格进行动态评估管
理的系统，系统本着合法、公平、效率、实用与灵活的设计原则，为二手房交易
计税价格提供合理、有效的佐证，以保障依法纳税者的合法权益。 
本系统设计框架基于 J2EE 开发框架之上进行开发，集合 B/S 结构的 WEB
应用技术，数据库采用 Oracle 数据库技术，实现房源信息管理，同时对系统评
估后所得的评价结果进行审核，处理评估报告存在的争议，系统数据管理及同步，
查询及报表统计等功能模块，充分掌握和分析二手房市场的基础数据信息，更加
有效地实现对二手房基本信息的管理，实现二手房交易价格的比对，并提供强大
的查询分析等功能。本论文主要的工作内容有：  
(1)对二手房交易的实际情况进行调研，找出交易环节中容易出现的问题，
根据调研数据，结合与相关人员的实际交流，确定系统解决方案，设计出二手房
交易价格评估系统。 
(2)完成对二手房交易价格评估系统总体设计目的，系统运行环境，系统需
求分析及功能模块设计进行详细分析及研究，最终得出系统完整的设计方案及设
计思想及各大功能模块的详细设计内容。 
(3)根据系统需求分析及详细设计内容，对系统主要功能进行实现，最后完
成系统各大功能模块的测试，测试系统在现实功能过程中可能存在的问题并拟定
出解决方案，以保障系统的正常运作。 
 
关键词：二手房交易；J2EE；B/S 
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Abstract 
In order to strengthen tax collection and management of the second-hand housing 
contract, promote the healthy development of the real estate industry, improve the 
legitimate rights of buyers and sellers of second-hand housing, promote the steady 
growth of fiscal revenue, it needs a complete, feasible second-hand housing 
transaction management system to provide strong support, manage and monitor 
effectively second-hand housing in all aspects of the contracting process. 
This topic design idea based on J2EE, using B/S structure completed the 
second-hand housing transaction price assessment system based on Server SQL, to 
complete housing information management, the transaction price of audit, treatment 
of disputes, dispute processing, data management, mass appraisal, transaction 
reporting, query statistics module. To master the basic information of second-hand 
housing market, manage basic information of second-hand, compare the second-hand 
housing transaction price, and provide powerful query and analysis capabilities. The 
concrete research contents are summarized as follows. 
(1) Research the actual situation of the second-hand housing transaction, and find 
the problem of transaction, according to the survey data, combined with the actual 
exchange of relevant personnel, determine the system solution. Then design the 
second-hand housing transaction price assessment system. 
(2) Analyze the design goal of the system, operating environment, requirements 
and design principles in detail, give a system design idea and the detailed main 
module design content. 
(3) Test the second-hand housing information management, price verification, 
check printing and other related modules. 
 
Key Words: The Second-Hand Housing Transaction; J2EE; B/S 
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第一章 绪论 
1.1 研究背景 
近年来，我国经济在改革开放政策的大力推动下，房地产行业得到了快速发
展，同时，人们购房需求随生活水平的提高而增加。房地产市场交易总量持续上
升，房地产市场交易价格呈现出了居高不下的态势，但出现了大量的存量房产，
又由于即将出台房产税政策和不动产联网登记的实行，二手房交易也相应得到了
很好的发展，从未来的房地产市场发展趋势看，随着房地产的快速发展，一级市
场将进入稳定期，二手房逐渐成为房地产市场交易的主导地位，也将是各个地方
财政税收重要来源之一。在正常过户的情况下，二手房交易税收包括营业税及附
加、个人所得税、契税等。目前，在二手房交易过程中，“阴阳合同”现象比较普
遍。在办理产权过户环节，房屋买卖双方可能会为了共同利益，协商炮制“阴阳
合同”，进行价格低报，造成大量的税收流失。 
国家近几年来不断加强了对房地产的管理，如发布一系列的房地产管理措施，
同时改进房地产税收政策，通过各种方式改进房地产行业存在的不良现象，如投
机炒房、偷税漏税等，以保障房地产消费者的有效权益。此外，实施新的“物权
法”和“房屋产权登记”，导致传统的二手房交易管理系统无法有效调整房产交易
业务的流程，也很难满足复杂的业务需求，交易资金的安全性低，二手房交易价
格担保风险增大，亟需设计可以迅速有效地改变和调整二手房交易税的业务流程，
而二手房交易价格评估系统就可以有效地控制房地产二手房交易市场的价格，对
二手房交易计税价格提供有力的保障。  
本系统开发主要是为了维护二手房交易市场价格公平、公正，防止阴阳合同、
防止国家税收流失、增加财政收入，实现全面规范的二手房交易税收管理。采用
J2EE 框架可以方便灵活地实现二手房交易业务流程模型，当房地产市场实际交
易需求发生变化时，如房地产政策的改变，房屋价值的变化，交易流程发生变化
等，J2EE 框架模型可以灵活地对其进行调整及升级。可以有效地解决传统二手
房交易价格评估系统的不足。 
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1.2 研究意义 
在二手房交易及征税过程中，国家未能对交易双方合同进行严格的监督和管
理，造成交易价格不真实，从而造成税收流失的漏洞，很大程度影响了二手房交
易市场的公平性原则。为控制二手房交易中存在的偷税漏税现象，国家税务机关
必须加强对房地产市场的调控力度，特别是存量房产交易行为，以保障房地产二
手交易市场健康持续发展。本系统旨在对二手房交易价格评估系统进行研究，建
立起能适应当前二手房交易市场需求的评估系统，在二手房价格评估环节进行严
格的把关。此环节是二手房交易中非常重要也是最好进行实施管理的关键点。只
有通过现代计算机信息化技术，对二手房交易价格进行有效的评估，给出公平的
市场交易计税价格，才能保证双方在此环节得到有效的权益保障，才能更好的管
理好二手房交易所产生的税费，不得让任何组织或机构非法破坏二手房交易在价
格上的不规范行为。同时税务机关也可以通过此环节有效地控制房地产行业税收
工作。本系统具有以下研究意义： 
(1)大量数据存储及分析。使用计算机快速计算的处理方式，极大地减少传
统不能进行的数据统计，完成大量数据的自动处理工作业务，大大地提高了工作
效率。  
(2)有助于海量数据的同步及整理。作为系统交易价格评估的参考依据，提
供更为公平合理交易价格。  
(3)有利于行业发展趋势参考标准。 
(4)有利于税务机关的税收征管，保障财政收入颗粒归仓。 
综上所述，有必要开发一个以二手房税收一体化管理为手段的二手房交易价
格评估系统，对二手房交易价格评估系统进行补充、完善，提高二手房交易管理
水平。 
1.3 研究现状 
在发达国家，随着高新技术的快速发展，传统行业将流入现代高新技术领域，
逐一完善现在存在的各种问题，促进经济更好地发展。由网络信息时代带来的数
字化、智能化技术被广泛应用，信息是社会和经济发展的大趋势。信息化管理作
为一门科学提供了一套完整的应用程序管理学科体系，其目标是最大限度的满足，
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并提供最佳的成果，充分发挥管理的作用，以致被广泛应用于各种行业。二手房
交易价格评估系统已经发展到了比较成熟的阶段，信息化管理技术已被广泛应用
于二手房交易价格评估系统，在二手房交易管理上取得了良好的效果，有力地的
促进了二手房交易税费的稳定增长。 
在国外，由于科技发展比较早，软件应用于各传统行业的程度已经非常普及，
尤其在发达国家，所有的房地产管理部门都专门开发了自己的应用办公管理软件
管理系统。我国的管理水平相对落后，随着国民经济的增长，管理意识也逐渐增
强，现正处于逐渐成熟的阶段，但与国际先进的管理水平相比差距仍然很大。 
总体来说，我国大部分税务机关还采用传统的人工管理方式，以至于二手房
交易未能得到有效的控制和管理，房产交易行业也没有进行改进和管理，存在着
极大的不良现象，甚至存在非法交易行为。随着我国科技技术的不断发展，可以
充分利用高新技术手段辅助房地产行业管理工作，进而完善目前行业存在的各种
不良现象及非法行为，从而遏制二手房交易市场的不良发展趋势，将传统的手工
管理方式很好地取代，更加严谨和规范地管理整个二手房交易市场，让人们从繁
重的工作中解放出来。采用计算机信息化，数字化方式协助完成房地产信息管理
工作，必将会得到很大的理论与实践结果。 
1.4 存在的问题 
通过二手市场需求调研分析，发现在二手房交易市场中存在较为普遍的偷税
漏税、投机倒把、非法交易行为，极大程度上影响了不动产税收管理，也降低了
国家对房地产市场政策调控的效果。针对这一实际情况，国家税务机关目前却没
有很好的解决和处理政策，而是根据特定地区及城市的二手房交易参考价格进行
计税，导致实际申报价格过低。在二手房交易价格问题上主要有以下三个方面：  
一是二手房交易的相关法律、法规及规定不是很健全，修改不及时，正在执
行的很多政策依据跟不上二手房市场的发展变化。各项政策制定也不够全面和细
化，遇到具体复杂的业务时，执行难度大，找不到依据，很难起到规范行业的作
用。 
二是“阴阳合同”屡见不鲜，造成税款大量流失。在二手房逐渐发展成为房地
产交易市场核心地位后，这种现象很大程度影响市场的健康发展，必须采取有效
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措施遏制“阴阳合同”现象。 
三是二手房交易量大，传统个案评估方式无法满足现实工作的需要。申报人
也会对要承担的个案评估产生的费用产生不满和争议。 
1.5 论文研究内容与组织结构 
本文对二手房交易价格评估系统进行研究，探讨了二手房交易评估系统的研
究现状、当前二手房交易中存在的问题以及本课题研究的意义，对系统进行需求
分析及功能模块设计，最终给出系统完整的设计方案及主要功能模块的详细设计，
并对系统进行测试，最后总结设计工作并提出展望。 
第一章，简要概述了本系统的开发背景，目前国内外行业的发展状况和本论
文的组织结构。  
第二章，简要阐述本系统所采用的各项技术，并对各项技术参数做出必要的
介绍。 
第三章，进行系统需求调研及分析。给出系统操作业务流程图，系统总体设
计原则和各功能模块业务流程分析。  
第四章，根据系统需求分析进行系统的总体设计，功能模块设计和业务流程
详细设计及数据库设计。  
第五章，在系统详细设计之下完成系统主要功能模块的实现。  
第六章，对系统主要功能模块进行测试并进行了简要说明。 
第七章，对系统运行状况进行总结，并展望了未来工作。 
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第二章 相关技术介绍 
在上一章里，介绍了系统的开发背景，传统软件存在的问题，本系统研究的
现实意义等。本章将对系统的相关技术可行性进行分析和介绍，重点对系统的架
构技术、J2EE 相关技术、Oracle 数据库技术、开发模式、数据同步及批量评估
等技术进行介绍。 
2.1 系统架构相关技术 
2.1.1 B/S的概述 
B/S 结构（Browser/Server，浏览器/服务器模式），是一种新兴网络结构模式，
只需有 Web 浏览器即可执行相应操作。B/S 使用广域网比较常见，不需要专门的
硬件和网络环境。总体来讲 B/S 是在 TCP/IP 协议的支持下，以 HTTP 为传输协
议，它由浏览器、Web 服务器、数据库服务器组成，如图 2-1 所示。 
 
WEB服务
数据库服 客户
互联网
 
图 2-1  B/S 结构 
 
用户只需在浏览器输入网址访问 Web 服务器，Web 服务器请求数据库端，
将结果以浏览器页面的方式呈现给用户，有了 HTML、JSP、以及 Javascript 等，
呈现内容更为丰富。同时从用户浏览器端到Web服务器到结果呈现到浏览器端，
实现了三层架构，减轻了客户端电脑的负荷，减少了系统的维护工作，降低了成
本。 
三层 Brower/Server 结构是指包括了客户端、Web 服务器以及后台数据库服
务器三个层次的结构[18]。它与 Client/Server(客户端/服务器)本质上是有区别的，
它是把 Web 数据库作为中心来实现其结构的，并且利用的数据传输协议是超文
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